
C I T Y  O F  M I L P I T A S 
APPROVED 

PLANNING COMMISSION MINUTES 

November 8, 2006 

I. 
PLEDGE OF 
ALLEGIANCE 

Chair Williams called the meeting to order at 7:00 P.M. and led the Pledge of Allegiance. 

II.
ROLL CALL 

Present:  Azevedo, Ciardella, Galang, Tabladillo and Williams 
Absent:  AliSantosa and Mandal 
Staff:  Bejines, Hom, Pio Roda and Williams 

III. 
PUBLIC FORUM 

Chair Williams invited members of the audience to address the Commission on any topic 
not on the agenda, noting that no response is required from the staff or Commission, but 
that the Commission may choose to agendize the matter for a future meeting. 

There were no speakers from the audience. 

IV. 
APPROVAL OF MINUTES 
October 25, 2006 

Chair Williams called for approval of the minutes of the Planning Commission meeting of 
October 25, 2006. 

Staff had no changes. 

Motion to approve the minutes of October 25, 2006. 

M/S: Galang/Azevedo 

AYES:  3 

NOES:  0 

ABSTENTION:  2 (Ciardella and Tabladillo) 

V.
ANNOUNCEMENTS 

Tom  Williams,  Planning  and  Neighborhood  Services  Director,  announced  that  the 
owner of Jerry’s market appealed the Planning Commission’s decision to the City Council 
and it will most likely be heard at their 1 st meeting in December. 

Chair  Williams  said  as  a  reminder  during  the  holidays,  there  is  only  one  meeting  in 
November and one meeting in December so the next meeting will be December 13 th . 

Chair Williams congratulated Commissioner Tabladillo on her new baby boy. 

Commissioner  Tabladillo  thanked  the Commission  for  their  patience while  she was out 
having a baby.  The baby was born on October 29 th and weighed six pounds, 14 ounces, 
is 19 inches long and doing well.  She also thanked staff for the beautiful flowers. 

VI. 
CONFLICT 
OF INTEREST 

Assistant City Attorney Pio Roda asked if the Commission has any personal or financial 
conflict of interest on tonight’s agenda. 

There were no Commissioners that identified a conflict of interest.
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VII. 
APPROVAL OF 
AGENDA 

Chair Williams called for approval of the agenda. 

Staff has no changes to the agenda. 

Motion to approve the agenda. 

M/S: Azevedo/Galang 

AYES:  5 

NOES:  0 

VIII. 
CONSENT CALENDAR 
None 

Chair Williams asked whether staff, the Commission, or anyone in the audience wished to 
remove or add any items to the consent calendar. 

Staff had no changes to the consent calendar. 

Motion to add Item No. 2 to the consent calendar. 

*2  MAJOR VESTING TENTATIVE MAP NO. MA20064: A request to create 65 
single family attached townhouses for the previously approved Town Center 
Residential development project on a 4.8 gross acre site, located north of Town Center, 
east of North Milpitas Boulevard. (Recommendation: Approve with Conditions to 
City Council) 

M/S: Tabladillo/Galang 

AYES:  5 

NOES:  0 

Chair Williams opened the public hearing on Consent Item No. 2. 

There were no speakers from the audience. 

Motion to close the public hearing. 

M/S: Azevedo/Ciardella 

AYES:  5 

NOES:  0 

Motion to approve Consent Item No. 2. 

M/S: Ciardella/Galang 

AYES:  5 

NOES:  0
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IX. 
PUBLIC HEARING 

1.  “S”  ZONE 
APPROVAL NO. SZ2005 
10,  USE  PERMIT 
APPROVAL NO. UP2006 
19,  ZONE  CHANGE  NO. 
ZC20051,  GENERAL 
PLAN  AMENDMENT 
NO.  GP20052  AND 
ENVIRONMENTAL 
IMPACT  ASSESSMENT 
NO. EA20069 

Dennis  Carrington,  Senior  Planner,  presented  a  request  to  demolish  an  approximately 
4,000  square  foot  vacant  onestory  commercial  retail  building  and  construct  an 
approximately 13,040 square foot, threestory mixeduse building.  Proposed uses for this 
site  are  first  floor  commercial  retail,  second  floor dental  office,  and  three onebedroom 
residential units on the third floor.  The proposal includes Site and Architectural Review 
for  the  new  building,  Use  Permit  for  parking  modifications,  Zone  Change  from 
Neighborhood Commercial  (C1)  to MixedUse  (MXD) and a General Plan Amendment 
from Retail SubCenter  to Mixed Use,  located at 1880 North Milpitas Boulevard.   Mr. 
Carrington recommended that the Commission approve the “S” Zone and Use Permit with 
conditions,  recommend  adoption  of  the  Initial  Study  and  Negative  Declaration  and 
approval of the zone change and general plan amendment to the City Council. 

Commissioner  Ciardella  asked  if  the  applicant  is  going  to  have  a  sign  that  states 
“residential parking only”.  Mr. Carrington said that it wasn’t part of their application but 
the Commission could request it. 

Commissioner Azevedo asked if there is a possibility that a restaurant will be added in the 
future.    Mr.  Carrington  said  yes  and  that  the  proposal  would  have  to  go  through  the 
planning department process and would have to meet parking requirements. 

Mr. Williams  said  that  a  restaurant  could  apply but  in  a preapplication meeting,  staff 
would have to look at the parking demand for the restaurant and for the commercial retail 
space  in general and  if  they could not meet  the parking requirement, the use permit will 
not be processed. 

Vice Chair Galang  asked  how many  parking  spaces  are  there  and Mr. Carrington  said 
four or five parking spaces for the owner and residents. 

Vice Chair Galang asked how many doctors will be working for the dental practice and 
said there could be a problem with parking.  Mr. Carrington deferred the question to the 
applicant. 

Commissioner  Tabladillo  asked  if  there  will  be  trees  along  North  Milpitas  Blvd.  and 
Dixon Landing Road and Mr. Carrington said yes. 

Chair Williams introduced the applicant. 

David Mena, Architect,  600 Montgomery Street, Ste,  4B, San Francisco,  said he  is 
available to answer any questions. 

Regarding  the metal  surface  on  the  second  story, Chair Williams  said  approaching  the 
building on Dixon Landing, there is a high volume of cars in the afternoon commute from 
I880 to I680, and many commuters use Dixon Landing.  The sun is also setting on that 
side  of  the  building  and  his  concern  is  the  sun  will  reflect  off  the  building  hitting 
oncoming vehicles.   He asked  the architect how will  that affect  the safety of  traffic and 
has he done any studies and what degree is the brush finish that will be applied and will it 
accumulate enough residue over time. 

Mr. Mena  said he  addressed  this  concern with  staff  and  the metal  surface  is  a  finished 
material  that  is widely used and the sample he has is a little misleading.  He gave Chair 
Williams  the  actual  product  that  will  be  used.    He  said  this  product  is  used  in  large 
quantities at the San Francisco airport and actual samples are not reflective of what is on 
the board.
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Commissioner Azevedo asked how many dentists would be working at  the same time in 
the building.  Mr. Mena said there are five parking stalls designated for residents only and 
are  located  on  the  north  end  of  the  building.   As  far  as  the  dentists,  to  the  best  of  his 
knowledge, it will only be Dr. Mao and typically it requires five vehicles per dentists. 

Commissioner Azevedo asked what would happen if more dentists were added later?  Mr. 
Williams said that if additional dentists were added, additional permits would be required 
and they may be either administrative permits or over the counter permits. 

Chair Williams opened the public hearing. 

Frank William,  10  Burrow  lane, Milpitas,  said  he  is  the  Secretary  Treasurer  of  the 
HOA  that  is  directly  adjacent  to  the  property  and  they  have  not  seen  the  southern 
elevation of the property and he is concerned about the loss of privacy because of the new 
three story building for residents on the third floor 

Chair Williams asked staff why the HOA was not informed.  Mr. Williams said they were 
notified and staff only received one phone call regarding the project and it was actually a 
resident  that was  further  up  the  street  and  they  thought  the project was  further  east  on 
Dixon Road.  If the Commission will note, on the top left corner of the colored elevation, 
that  is  the  elevation  that  is  facing  the  singlefamily  neighborhood  to  the  north  of  this 
project, and given the site location of the building and the distance to the backyard, it was 
something that staff was concerned about as well, and felt that they eliminated any impact 
to privacy of existing homes. 

Mr. Mena  said  the building  is  located over 50  feet  from  the property  line, which  is  far 
away from the residences.  In addition to that, the layout of the residential floor plans are 
limited to the bathroom and the kitchen and there a few amount of windows, and most of 
the windows are faced  to  the east and west, so  the north, we did take into consideration 
the proximity of those homes when we will placed the windows because of the privacy of 
the homes. 

Vice  Chair  Galang  referred  to  the  second  floor  dental  office  and  said  the  4,650  sq.  ft. 
second  floor  plan  is  huge  for  one  dentist  and  asked  how  many  dental  chairs  will  be 
installed.   Mr. Mena  said  they do not have  the dental  floor  layout at  the moment but  if 
there is more than one dentist they will have different shifts. 

Mr. Mena referred the other questions to Dr. Mao. 

Mr. William also said that he is concerned that there are no other threestory buildings in 
the neighborhood and felt that the building will stand out like a sore thumb. 

Vice Chair Galang asked Dr. Mao how many dental chairs will she install?  Dr. Marlene 
Mao, Applicant, said she plans on installing six to eight chairs but they will not be fully 
used.  She said she will be only using three chairs for herself and if she does hire another 
dentist,  they will  be working overlapping days,  and will  not  be working  together  at  the 
same time.  She is thinking about working only 3 to 4 days a week and the other person 
will work two days.  She will also reserve 1,000 sq. ft. for the dental lab. 

Vice Chair Galang said he is concerned because six to eight chairs in that office will be a 
lot of patients, which would be a concern for parking. 

Mr. Mena felt that regardless of how Dr. Mao operates her business, he thinks it is a little 
premature to see how her business will operate and felt that parking is not an issue. 

Mr. Carrington said that Kim Duncan who just left the City, prepared the staff report and 
said according to the zoning ordinance, 21 spaces are required for the dental practice.
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Vice Chair Galang asked Dr. Mao if she is going to hire dental technicians and she said 
no. 

Commissioner  Azevedo  said  he  felt  there  is  not  enough  parking  there  because  of  the 
residential  and  because  they  don’t  know what  businesses will  be  coming  in.   He asked 
Mr. Carrington how many cars are allowed per unit. 

Mr. Carrington said there are 1½ parking space required per residence, so a total of five 
parking spaces are required. 

Commissioner Azevedo asked where will visitors park?  Mr. Carrington said they would 
park  on  the  east  end  of  the  building  and  reiterated  that  a  parking  study  was  prepared 
looking at  full occupancy of the project and the engineers determined that if the demand 
peaked out at 29 spaces and there would still be a parking surplus. 

Mr. Mena said that visitors usually visit after working hours and there should be enough 
parking spaces. 

Commissioner Ciardella  is  concerned  about  the  dental  office  being  so  large  even  if  the 
shifts are overlapped.   He asked  if  there  is any way to flag this project to come back to 
the Commission if there are any changes to the building. 

Mr. Williams said  the Planning Commission has the discrepancy to add a condition that 
once staff knows what the uses are they could come back to the Commission and could do 
that for the dental office and commercial retail. 

Chair  Williams  asked  who  would  be  utilizing  the  windows  on  the  south  side  of  the 
building.  Mr. Mena said the south side is the rear of the building and the lab will be used 
on the second floor and on the top floor, the windows would be used for the bathroom and 
kitchen. 

Chair Williams asked if there would be a problem to condition the windows to be opaque 
and Mr. Mena said that would be fine. 

Chair Williams said the glass would provide some privacy. 

Commissioner Azevedo asked how many people would be living there and Mr. Mena said 
there are onebedroom units so most likely two per unit. 

Motion to close the public hearing. 

M/S: Azevedo/Tabladillo 

AYES:  5 

NOES:  0 

Chair Williams  said  he  appreciates  the  design  and  pointed  out  to  the  public  that  since 
most of  the land is filled in, the City if facing building upwards.  The City doesn’t have 
the  luxury of building singlestory homes anymore and it is an ongoing issue.  As many 
projects  that  come  aboard  like KB homes,  the design  is  very  architectural  compared  to 
before and he has no problem with it as long at the homeowners  are o.k.  That is why he 
is  requesting  to  condition  the  project  that  the  glass  windows  of  the  north  side  of  the 
project be of opaque glass.
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Motion  to  approve  “S”  Zone  Approval  No.  SZ200510,  Use  Permit  Approval  No. 
UP200619, Zone Change No. ZC20051, General Plan Amendment No. GP20052 and 
Environmental  Impact  Assessment  No.  EA20069,  Initial  Study,  Negative  Declaration 
with all of the special conditions noted in the staff report including that the glass windows 
on  the north side of  the project be made out of opaque glass and that once the Planning 
and  Building  department  are  in  receipt  of  building  construction  documents  and  the 
applicant  knows what  uses will  be  intended and approved for  the dental office, prior  to 
approval that those floors plans come back to the Commission for review. 

M/S: Azevedo/Galang 

AYES:  5 

NOES:  0 

2.    USE  PERMIT  NO. 
UP200618 

Chair Williams said  this  item was brought  to  the Subcommittee and  they requested that 
the applicant take this to the full Commission. 

Cindy Hom, Project Planner,  presented  a  request  to  locate  a 2,400 square foot karaoke 
establishment  without  food  or  alcohol  service  located  at  668  Barber  Lane  and 
recommended approval with conditions. 

Commissioner Azevedo asked if the restaurants in the shopping center serve alcohol and 
Ms. Hom said yes. 

Commissioner  Azevedo  asked  what  is  going  to  stop  the  patrons  from  going  to  the 
restaurant,  drinking alcohol,  and  then coming back  to  the karaoke bar.     Ms. Hom said 
that as the conditions of approval state, they are not able to consume any alcohol within 
the establishment or at the exterior frontage of the establishment. 

Mr. Williams said that this is the type of challenges that staff has and that is why they are 
working closely with the police department.  There is no way to regulate the behavior but 
if  there  are  a  high  frequency  of  police  calls,  the  use  permit  can  come  back  to  the 
Commission. 

Commissioner Azevedo asked why does this establishment need to stay open until 2 a.m. 
in  the morning.   Ms. Hom said  that  other  similar  establishments  stay open until 6 a.m. 
however this is a nighttime use and the reason why staff conditions they close at 2 a.m. is 
because that is the time the center closes. 

Mr. Williams  said  it  should  be  noted  that  the  applicant  had  originally  requested  to  be 
opened from midnight to 6 a.m. 

Commissioner Ciardella said he noticed that the applicant has another store in Cupertino. 
Ms. Hom  said  the  applicant  does  not  have  another  store  in Cupertino.    Staff  surveyed 
similar establishments in Cupertino, San Jose and Richmond to study their parking. 

Commissioner Ciardella asked if the applicant is going to provide food and drinks.  Ms. 
Hom  said  the  applicant  is  not  going  to  provide  food  or  drink,  just  pure  karaoke 
entertainment. 

Commissioner  Ciardella  asked  if  there  is  enough  room  in  the  building  to  add  all  the 
windows.   Ms. Hom said  that  rooms 7, 8 and 9 do not have room for windows but  the 
doors do have the observation window. 

Mr.  Williams  suggested  that  the  Commission  could  request  that  the  applicant  add  a 
window for visibility between the wall of the reception desk and room 7.
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Commissioner Tabladillo asked if the doors are able to lock from the inside on any of the 
rooms?    She  said  from  a  safety  perspective,  she would  like  to  request  that  there be no 
locks on the doors.  Ms. Hom said that could be accommodated. 

Commissioner Tabladillo  asked what  outstanding  issues does  the Cupertino police have 
with  the karaoke establishment in Cupertino because she is concerned about prostitution 
and  illegal  gambling.    Mr.  Williams  said  there  has  been  a  trend  and  a  history  with 
karaoke  establishments,  but  as  the  use  is  evolving,  ongoing  monitoring  from  police 
departments and conditions of approval are preventing illegal activity. 

Chair Williams asked why no beverages or food would be served.   Ms. Hom said that the 
applicant  felt  that  their  business  would  not  survive  if  they  tried  to  incorporate  a 
café/restaurant type of use because of all the competition in the center.  That is why they 
just want to have strictly karaoke. 

Chair Williams felt that the applicant should at least serve water in case of an emergency. 

Chair Williams asked how big is the glass visibility through the door.  Ms. Hom deferred 
the question to the applicant. 

Chair Williams  asked  if  each  room would have TV cameras  to monitor  the room.   Ms. 
Hom  said  currently  they  do  provide  surveillance  in  the  lobby,  along  the  hallways,  and 
along  the  back  entryway.    A  condition  could  certainly be  added  to  add  surveillance  in 
each of the rooms. 

Vice Chair Galang  asked what  type of  speakers  are going  to be  inside  the  room?   Ms. 
Hom deferred the question to the applicant. 

Vice  Chair  Galang  asked  if  they  would  accept  reservations.    Ms.  Hom  deferred  the 
question to the applicant. 

Vice Chair Galang asked how many staff members will they have?  Ms. Hom deferred the 
question to the applicant. 

Commissioner Ciardella asked what is the little box on the plan represent?  Ms. Hom said 
that it is the dimension of the wall. 

Joe Zheng, Applicant,  4704 Pacific Avenue, Stockton,  said he  is  available  to answer 
questions. 

Chair Williams asked Mr. Zheng why he would not be serving fluids.  Mr. Zheng said he 
felt that serving beverages would be seen as a restaurant use but they will have a vending 
machine. 

Chair Williams asked Mr. Zheng to describe the doors of each room.  Mr. Zheng said that 
most of the rooms have 3 ft. by 3 ft. clear windows and the doors will be 12 inch by 12 
inch windows  on  those  doors,  however  the other  three  rooms  that  don’t  have windows, 
those doors will be made out of clear glass – 58 inch by 48 inch doors. 

Chair Williams asked why the other doors are not made out of glass?  Mr. Zheng it is a 
cost factor.
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Chair  Williams  asked  Mr.  Zheng  if  he  recalls  from  the  Subcommittee  meeting  about 
closed circuit TV. cameras in each of the room.  Mr. Zheng said that he has no problem 
putting those in. 

Chair Williams  said he understands  that  glass  doors  are  expensive however he felt  that 
public  safety  should  be  number  one  and  enjoyment  of  the  establishment,  however  he 
would rather have a closed circuit system installed in each of the rooms and be monitored 
by a  staff member.   This would allow the police department  to view what activities are 
taking place in each of the rooms. 

Vice Chair Galang asked what  type of  surround  system will Mr. Zheng be using.   Mr. 
Zheng  said  that  every  room  has  different  size  speakers  and  are wall mounted.   Also  a 
wireless microphone will be used because of better quality. 

Vice Chair Galang asked Mr. Zheng what  type of karaoke equipment will he be using? 
Mr. Zheng said it is a brand new system about 30,000 music songs in a big database  that 
comes  in  eight  different  languages. Customers will  be  able  to  control  the music with  a 
remote control and a small service computer in each room. 

Vice Chair Galang asked how much will it cost?  Mr. Zheng said they would charge by 
the  hour. During  low  peak  hours,  about  $25 an hour,  during peak hours  about  $35 an 
hour. 

Vice  Chair  Galang  asked  how  many  people  will  be  working  and Mr.  Zheng  said  two 
people.   Mr.  Zheng  said  if  customers  need assistance,  they could push a button on  the 
wall. 

Vice Chair Galang asked what  type of  furniture will Mr. Zheng have?   Mr. Zheng said 
that they are still shopping around however the karaoke is going to be very upscale with 
an interior designer designing the whole thing. 

Commissioner  Ciardella  suggested  that  if  Mr.  Zheng  installs  all  clear  doors  then  he 
wouldn’t need windows in each room. Ms. Hom said the objective of having windows in 
each room would be to ensure that business operators and policeman would be able to see 
into that room. 

Mr. Zheng said  that  if he adds cameras  in every room could he get rid of the windows? 
Chair  Williams  said  that  from  his  perspective  he  would  be  in  agreement  because  the 
purpose of the windows is to give you visibility however the cameras would serve an even 
better purpose. 

Commissioner  Tabladillo  said  she would  like  to  add  a  condition  that  the videotapes be 
kept  for  one month  and  requested  no  locking  doors.    She  also  preferred  that  the  doors 
would be made out of all glass. 

Commissioner Azevedo asked  how many people would be allowed in the establishment at 
one time and Mr. Zheng said 49. 

Commissioner Azevedo  agreed with his  fellow Commissioners  that  the doors  should be 
made out of glass rather than having windows. 

Mr.  Williams  suggested  that  the  Commission  add  a  condition  that  if  the  surveillance 
cameras are broken, the applicant has two days to repair them.  Mr. Zheng agreed. 

Chair Williams opened the public hearing.
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Roy Sai, 760 Barber Lane, said he loves to sing and will probably be the first customer. 
He thinks it is a great addition to the plaza and gives great exposure to the plaza.  He said 
he is concerned about having a security camera inside the room because he felt it violates 
his privacy. 

Chair Williams asked if it is the liability of the applicant to provide surveillance cameras 
on the exterior of the building. 

Mr. Williams said it could be done to condition the project that a camera be installed near 
the  entry  door  and  in  an  area  on  the  sidewalk  or  pathway  immediately  adjacent  to  the 
entry. 

Chair Williams  asked  the  Assistant  City  Attorney  if  it  would  okay  to  impose  that  the 
applicant install security cameras outside their establishment. 

Assistant City Attorney Pio Roda said each individual business is different and the duty 
would be just to their controlled space and it doesn’t provide extra duty that you may be 
imposing on other businesses to the do the same thing. 

Chair Williams  asked  if  two  patrons  got  into  a  verbal  altercation  and  stepped  20  feet 
away  in  front  of  their  establishment,  then  the  applicant  would  not  be  responsible  for 
monitoring the altercation?  Assistant City Attorney Pio Roda said not unless they were a 
part  of  the movement  of  the  fight would  they  be  held  responsible.   Once  they  exit  the 
facility, the shop owner is not responsible. 

Commissioner Azevedo asked if the cameras are going to be voice activated or visual and 
Ms. Hom said visual. 

Karen Cam, representing the Owner from Ulferts Center, said the owner is going to 
put  surveillance  cameras  outside  of  the  unit  to  secure  the  property.    There  is  also  a 
security guard from 7 p.m. to 3 a.m. to give more security to the public. 

Chair Williams expressed that Ulfert’s is the first facility owner that has showed such a 
positive concern of the community and has taking a positive proactive approach and said 
they are very conscientious. 

Ms.  Cam  said  that  they  would  really  like  to  have  a  karaoke  because  she  likes  to  sing 
karaoke and when she first me Joe, she insisted that there be no alcoholic beverages at all. 

Motion to close the public hearing. 

M/S: Azevedo/Tabladillo 

AYES:  5 

NOES:  0
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Motion to approve Use Permit No. UP200618 with all of the special conditions noted in 
the staff report with the following special conditions: 

1.  Prior to building permit final, the applicant shall install tempered glass doors for all 
(9) karaoke rooms.  Doors shall not include any locking devices.  (PC) 

2.  Prior to building permit final, the applicant shall install closed circuit video 
surveillance cameras in all (9) karaoke rooms and shall be maintained for no less than 
onemonth or 30 days.  Surveillance tapes shall be made available at any time to the 
Police Department upon request.  (PC) 

3.  Surveillance equipment shall be operable and maintained at all times. Surveillance 
equipment shall not be down for more than two days.  The Planning Director may 
require the applicant to cease operation until compliance with this condition of 
approval is met. (PC) 

4.  Within 9 months of building permit final, this Use Permit No. UP200618 shall be 
review by the Planning Commission in order to verify compliance with the special 
conditions of approval regarding the operations of karaoke establishment.  The 
applicant shall submit all necessary public hearing notification materials and fees. 
(PC) 

M/S: Tabladillo/Azevedo 

AYES:  5 

NOES:  0 

X.
ADJOURNMENT  The meeting was adjourned at 8:49 p.m. to the next regular meeting of December 13, 

2006.  Chair Williams adjourned this meeting in recognition of the Veterans who have 
served in the past and also those that are serving currently.  He hopes that everyone will 
take a moment during Veterans Day and recognize those individuals. 

Respectfully Submitted, 

Tom Williams 
Planning  and  Neighborhood  Services 
Director 

Veronica Bejines 
Recording Secretary


